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Asunnon hankintaan liittyy paljon sääntöjä ja toimenpiteitä, jotka tulee ottaa huomioon asun-
toa hankittaessa. Tämän opinnäytetyön tavoitteena on selkeyttää asunnon hankintaa ja sen 
eri vaiheita. Työssä tarkastellaan neljää eri asumismuotoa ja selvitetään mitä asioita eri asu-
mismuotoihin kuuluu. Työn lopputuloksena selvitetään, mikä asumismuoto on tällä hetkellä 
halvin. Tästä opinnäytetyöstä hyötyvät ensiasunnon ostoa harkitsevat henkilöt sekä henkilöt, 
jotka miettivät mikä asumismuoto olisi kannattavin vaihtoehto itselle.  
 
Opinnäytetyössä käytetty tietoperusta on tullut asunnon hankintaan liittyvästä kirjallisuudes-
ta sekä aiheeseen liittyvistä laeista. Teoriaa on kerätty myös eri virastojen Internet-sivuilta. 
Tämän hetkisestä tilanteesta tietoa tulee eri uutisista ja tilastoista. Päätelmissä olen käyttä-
nyt apuna eri keskustelupalstojen kommentteja asumismuotojen vertailusta. 
 
Johtopäätöksenä tulin siihen tulokseen, että se millainen asunto kenellekin henkilölle on hal-
vin vaihtoehto, riippuu paljon ihmisestä itsestään. Henkilön elämäntilanne vaikuttaa hankit-
tavaan asuntoon. Oma varallisuus vaikuttaa siihen millaisen asunnon pystyy hankkimaan. Va-
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When purchasing an apartment consumers should be aware of many rules and regulations. 
The purpose of this thesis project was to clarify the different stages of property acquisition. 
This study examines the facts concerning four forms of housing and compares these in order 
to establish which is currently the cheapest. First-time home buyers and those who are won-
dering which forms of housing would be the most economical will benefit the most from the 
results of this thesis project.  
 
The research data used in this thesis is derived from literature on property acquisition, as 
well as related laws. Information was also drawn from various agency websites. Information 
regarding the current situation was obtained from different news media and statistics. Com-
ments from various discussion forums have also been utilized to support the conclusions.  
 
The conclusion is that the form of dwelling which is the cheapest for any individual depends 
on that person’s requirements. A person’s life situation and assets affect the acquisition of a 





























1 Johdanto ............................................................................................. 6 
1.1 Aiheen rajaus ............................................................................... 6 
1.2 Opinnäytetyön tavoite ja rakenne ...................................................... 7 
2 Asumismuodot ja niihin liittyvät sopimukset .................................................. 8 
2.1 Asunto-osake ................................................................................ 8 
2.1.1 Asunnon ostaminen .............................................................. 10 
2.1.2 Riskit asunnon ostossa ........................................................... 13 
2.2 Osaomistusasunto ........................................................................ 14 
2.3 Asumisoikeusasunto ...................................................................... 16 
2.4 Vuokra-asunto ............................................................................ 17 
2.5 Sopimukset ................................................................................ 20 
3 Rahoitus............................................................................................ 21 
3.1 Vakuudet ja takaus ...................................................................... 22 
3.2 Korot........................................................................................ 23 
3.3 Lainan lyhennystavat .................................................................... 25 
3.4 Asuntosäästöpalkkiojärjestelmä ....................................................... 26 
3.5 Yleinen asumistuki ....................................................................... 26 
4 Verotus ............................................................................................. 27 
4.1 Asuntolainan korkovähennys ........................................................... 27 
4.2 Alijäämähyvitys ........................................................................... 28 
4.3 Varainsiirtovero........................................................................... 28 
5 Asunnon hankintaan löytyvä ohjeistus ....................................................... 29 
6 Laskelmat ja vertailu ............................................................................ 30 
7 Johtopäätökset ................................................................................... 33 
Lähteet .................................................................................................... 35 
Kuviot ...................................................................................................... 39 
Taulukot ................................................................................................... 39 








Suomessa omistusasunnot ovat keskeinen osa yksityistalouksien varallisuutta. Suomen asunto-
kannasta enemmistö on omistusasuntoja. Tämä johtuu osaksi siitä, että Suomessa ei ole ollut 
suuria pääomia asuntotuotantoa varten, joten puuttuva pääoma on korvattu erilaisilla asun-
tosäästöohjelmilla, jotka ovat johtaneet omistusasuntoihin. Suomessa on kehitetty 1980- ja 
1990-luvuilla vaihtoehtoja omistus- ja vuokra-asumiselle, kuten osaomistusasuntoja ja asu-
misoikeusasuntoja. (Kasso 2010, 311.) 
 
Euroopan maissa yleisesti enemmistö väestöstä asuu omistusasunnoissa. Kuitenkin varakkaissa 
maissa kuten Sveitsissä ja Saksassa vuokra-asunnot ovat yleisempiä kuin omistusasunnot. 
Asumismuodon valintaan liittyy eri maissa eri tekijät. Esimerkiksi Saksassa vuokra-asuntojen 
vuokria säädellään valtion toimesta, mikä takaa sen, etteivät vuokrat pääse nousemaan liian 
korkeiksi. Saksassa ei myöskään myönnetä verovähennystä asuntolainojen koroille, mikä Suo-
messa myönnetään. (Luotola 2014.) 
 
Helsingissä asuntokanta poikkeaa hieman muusta Suomesta. Helsingin asuntokannan vakinai-
sesti asutuista asunnoista 47 prosenttia on omistusasuntoja ja vastaavasti vuokra-asuntoja 
Helsingissä on 48 prosenttia vakinaisesti asutusta asuntokannasta. Loput 5 prosenttia asun-
noista ovat muita asumismuotoja kuten asumisoikeusasuntoja. Vuokra-asuntojen määrä pää-
kaupunki seudulla on kasvanut vuosi vuodelta verrattuna omistusasuntoihin. Espoossa ja Van-
taalla omistusasuntojen osuus vakinaisesti asutuista asunnoista on kummassakin 59 prosenttia. 
Vuokra-asuntoja Espoossa ja Vantaalla on 35 prosenttia asunnoista eli muiden asuntojen osuu-
deksi jää 6 prosenttia. (Uudenmaanliitto 2014.) 
 
1.1 Aiheen rajaus 
 
Opinnäytetyön aihe on asunnon hankinta, eri asumismuotojen vertailu. Tässä opinnäytetyössä 
perehdytään neljään eri asumismuotoon ja kerrotaan mitä asioita liittyy mihinkin asumismuo-
toon. Tarkasteltavat asumismuodot ovat omistusasunto asunto-osakeyhtiössä, osaomistusasun-
to, asumisoikeusasunto ja vuokra-asunto. Asunnon hankintaa liittyy myös rahoituksellisia ja 
verotuksellisia asioita mitkä tulee huomioida. Asumismuotojen vertailu tapahtuu kirjallisesti 
sekä numeerisesti taulukon avulla. Opionnäytetyössä tein tutkimuksen, jossa vertailin eri 
asumismuotojen asumiskustannuksia ja selvitin siten mikä asumismuoto olisi tällä hetkellä 
edullisin kustannuksiltaan. 
 
Työssäni tutkin asunnon hankintaa yksin muuttavan henkilön näkökulmasta, joka on hankki-
massa asuntoa pääkaupunkiseudulta. Pääkaupunkiseutuun kuuluvat Helsingin, Espoon, Kauni-




teltavaksi asunnoksi olen valinnut käytetyn kerrostalokaksion. Asunnon valintaan johti Kiin-
teistömaailman vuonna 2010 tekemä tutkimus, jonka mukaan ensiasunnon ostaja ostaa tyypil-
lisimmin käytetyn kerrostalohuoneiston. Tästä syystä pois karsiutuivat uudet asunnot sekä 
omakotiasunto. Tutkimuksen mukaan ensiasunnon ostajan asunnon tyypillisin koko on kaksio 
tai kolmio ja keskimäärin sillä on kokoa 68 neliömetriä. Ensiasunnon ostajalla tarkoitetaan 
henkilöä, joka ostaa asunnon ensimmäistä kertaa ja asunto tulee hänen omaan käyttöönsä. 
Ensiasunnon ostajan kriteereitä ovat myös se, että hän on iältään 18-39-vuotias ja muuttaa 
asuntoon kuuden kuukauden sisällä ostohetkestä. Vuonna 2013 ensiasunnon ostajia oli 21 000. 
Henkilöt jakautuivat 13 400:een asuntokuntaan ja 5 200 niistä oli yhden hengen asuntokuntia. 
Vuonna 2013 ensiasunnon ostajan keksi-ikä oli 28 vuotta. (Kiinteistömaailma 2010; Tilastokes-
kus 2014.) 
 
1.2 Opinnäytetyön tavoite ja rakenne 
 
Asunnon hankintaan ja varsinkin ensiasunnon ostoon liittyy monia eri asioita, mitkä on tärkeä 
tietää ennen asunnon hankintaa ja joista monellakaan ensiasunnon ostajalle ei ole valmiiksi 
tietoa. Tällöin on hyvä lukea oppaita, joissa kerrotaan asunnon ostoon liittyvistä vaiheista. 
Aikaisemmin on tehty jonkin verran opinnäytetöitä asunnon ostosta ja asunnon rahoittamises-
ta sekä asuntolainan ottamisesta. En kuitenkaan löytänyt opinnäytetyötä, jossa olisi vertailtu 
eri asumismuotoja. Lisäksi Internetistä löytyvät asumisvertailut käsittelevät lähinnä omis-
tusasunnon ja vuokra-asunnon vertailua. Tämän opinnäytetyön tarkoituksena on olla apuna 
asunnon hankintaan liittyvissä asioissa sekä antaa ensiasunnonostajalle ajankohtaista tietoa 
asunnon ostosta, sen rahoituksesta ja verotuksesta. Työn tavoitteena on olla selkeä, kattava 
ja ymmärrettävä kokonaisuus asunnon hankinnasta. Opinnäytetyön tutkimuskysymyksiä ovat: 
 
Mitä eroa eri asumismuodoilla on? 
Mikä on tällä hetkellä edullisin asumismuoto? 
Mitä täytyy ottaa huomioon asuntoa ostettaessa? 
 
Opinnäytetyön rakenteessa käydään ensin läpi eri asumismuodot ja niihin liittyviä asioita, ku-
ten mistä niitä löytää tai voi hakea, mitä maksuja eri asumismuotoihin liittyy ja mitä sopi-
muksia mistäkin asumismuodosta tehdään. Seuraavaksi käsitellään rahoitusta. Rahoitus osio 
keskittyy asuntolainaan ja siihen kuuluviin asioihin, kuten korkoihin ja lyhennystapoihin. Ra-
hoituksessa käsitellään myös asuntosäästöpalkkiojärjestelmää ja yleistä asumistukea. Sen jäl-
keen käsitellään verotusta. Verotus osio koskee ensiasunnonostajan ja asuntolainaa ottavan 
henkilön verotusta. Verotus-luvussa käsitellään muun muassa asuntolainan korkovähennystä. 








Tässä opinnäytetyössä käytetään kirjallisia ja sähköisiä lähteitä. Kirjalliset lähteet ovat vuo-
silta 2006-2011. Kirjalliset lähteet ovat suhteellisen vanhoja, mutta tieto mikä niistä on otet-
tu työhön, on teoriaa ja se ei ole muuttunut. Työn aiheeseen liittyy olennaisesti myös lain-
säädäntö. Työssä on käytetty lähteinä eri lakeja, kuten asuntokauppalaki, laki asumisoikeu-
sasunnosta ja laki asuinhuoneiston vuokrauksesta. Työn sähköisiä lähteitä ovat tuoreet uutiset 
sekä esimerkiksi eri virastojen Internet-sivut, kuten Verohallinnon. Työssä on käytetty myös 
erilaisia tilastoja, liittyen asumiseen ja asuntoihin. Tilastot on saatu Tilastokeskuksen Inter-
net-sivuilta sekä Suomen Pankin Internet-sivuilta. 
 
Opinnäytetyön aiheeksi valitsin asunnon hankinnan, koska se on aina ajankohtainen ja mie-
lenkiintoinen aihe. Lisäksi olen itse suunnitellut asunnon ostamista ja halusin tietää enemmän 
asunnon ostosta. Asumismuotojen vertailun otin mukaan työhön selvittääkseni onko tällä het-
kellä kannattavaa ostaa asunto vai olisiko jokin muu asumismuoto parempi vaihtoehto. 
 
2 Asumismuodot ja niihin liittyvät sopimukset 
 
Opinnäytetyössäni perehdyn neljään eri asumismuotoon omistusasuntoon asunto-
osakeyhtiössä, osaomistusasuntoon, asumisoikeusasuntoon ja vuokra-asuntoon. Tässä luvussa 




Asunto-osake on osake asunto-osakeyhtiöstä. Se tuottaa hallintaoikeuden asunto-osakeyhtiön 
yhtiöjärjestyksessä määriteltyyn huoneistoon. Asunto-osakkeen oikeuttamaa huoneistoa kut-
sutaan myös omistusasunnoksi.  Asunto-osakeyhtiö on osake-yhtiö, jonka tarkoituksena on 
omistaa ja hallita rakennusta tai rakennuksia. Rakennuksen tai rakennuksien huoneistojen 
yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet tulee olla määrätty osakkeen omistajien hallin-
nassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtiön tarkoituksena on huoneistojen ylläpitä-
minen osakkeen omistajien käytettäväksi. (Kasso 2010, 15-16.) 
 
Asunto-osakeyhtiöiden tarkoituksena ei tavallisesti ole voiton tuottaminen, vaan tarjota osak-
keenomistajilleen mahdollisuus asumiseen. Asunto-osakeyhtiöt ovat kirjanpitovelvollisia, jo-
ten niiden tulee laatia tilikauden päätyttyä asianmukainen tilinpäätös, joka sisältää taseen, 
tuloslaskelman ja toimintakertomuksen. Asunto-osakeyhtiön juoksevaa hallintoa hoitaa halli-
tus, joka käyttää tavallisesti apunaan isännöitsijää. Asunto-osakeyhtiön tärkeimmät päätökset 





Asunto-osakeyhtiön tärkeimpiä asiakirjoja ovat yhtiöjärjestys ja isännöitsijäntodistus. Yhtiö-
järjestyksessä määritellään yhtiön yleisiä tietoja, kuten mitkä osakkeet oikeuttavat minkäkin 
huoneiston hallintaan, missä mikäkin huoneisto sijaitsee rakennuksessa, mikä on eri huoneis-
tojen käyttötarkoitus ja kunkin huoneiston pinta-ala sekä huoneistojen lukumäärä. Isännöitsi-
jäntodistus on lakisääteinen asiakirja ja sen saamisesta voidaan periä hallituksen hyväksymä 
kohtuullinen maksu. Se ei ole julkinen asiakirja ja sen voi saada osakehuoneiston hallintaan 
oikeuttavien osakkeiden omistaja, huoneiston osakkeita panttauksen perusteella hallussaan 
pitävä tai kiinteistövälittäjä, jolla on osakkeita koskeva toimeksiantosopimus. (Kasso 2006, 
28, 35-36.) 
 
Isännöitsijäntodistuksesta tulee ilmetä muun muassa asunto-osakeyhtiön nimi ja rekisteröinti-
aika, yhtiön taloudellinen tila, tiedot yhtiön rakennuksista ja maa-alueista, huoneistojen ja 
osakkeiden lukumäärä ja perustiedot huoneistosta, yhtiövastike, osakeluetteloon merkitty 
omistaja, huoneiston hallintaan kohdistuva käyttö- ja luovutusrajoitus, onko yhtiöjärjestyk-
sessä lunastuslauseke, osakkeenomistajan erääntyneet, maksamatta olevat yhtiövastikkeet ja 
lainaosuus. Isännöitsijäntodistuksesta tulee käydä ilmi myös yhtiössä tehdyt tai tulevat kiin-
teistön huomattavat korjaukset ja perusparannukset. (Asunto-osakeyhtiölaki 22.12.2009/1599 
luku 7 § 27.) 
 
Asunto-osakeyhtiön yhtiöjärjestyksessä on myös mainittava peruste, jonka mukaan osakkeen 
omistajien hallitsemista huoneistoista on maksettava vastike. Peruste voi olla esimerkiksi 
huoneiston pinta-ala, osakkeiden lukumäärä taikka sähkön, tai veden kulutus. Peruste voi olla 
myös huoneistossa asuvien henkilöiden lukumäärä, tällöin asukkaiden lukumäärä on ilmoitet-
tava asunto-osakeyhtiölle. (Asunto-osakeyhtiölaki 22.12.2009/1599 § 3.) 
 
Vastike jota maksetaan asunto-osakeyhtiölle, kutsutaan yhtiövastikkeeksi. Sen maksuvelvolli-
suus alkaa, kun osake on rekisteröity ja loppuu vasta kun osakkeen omistusoikeus luovutetaan 
uudelle omistajalle. Uusi omistaja on vastuussa yhtiövastikkeen maksamisesta omistusoikeu-
den siirtymisestä alkaen. Yhtiövastike sisältää asunnon hoitovastikkeen ja mahdollisen rahoi-
tusvastikkeen. Hoitovastike kattaa asunnon käyttö- ja kunnossapitokuluja, kuten lämmityskus-
tannukset, sähkölaskut, jätemaksut, kiinteistöverot, hoitokulut ja kustannukset erilaisten 
laitteiden ja tarvikkeiden hankinnasta. Rahoitusvastikkeella katetaan rakennusaikaiset ja 
muut peruskorjaamisesta tai uudistamisesta aiheutuneet pitkäaikaiset velat. Pitkä aikaisilla 
veloilla tarkoitetaan esimerkiksi rakennuksen taloudellista elinkaarta kasvattavia korjausme-
noja, perusparannuskustannuksia ja lisärakentamiskustannuksia. (Kasso 2010, 32-34.) 
 
Asunto-osakkeen omistaja saa käyttää ja hallita huoneistoa, johon hänen osakkeensa oikeut-
tavat. Hänellä on myös velvollisuus huolehtia huoneistosta hyvin. Osakas saa pääsääntöisesti 




kiksi osakas saa uusia kaapistoja, kodinkoneita ja lattian tai seinien pintoja. Taloyhtiön lupa 
tarvitaan remontteihin, mitkä voivat vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa haittaa jollekin 
toiselle osakkeenomistajalle. (Kasso 2006, 31-32.) 
 
Kymmenessä vuodessa asunto-osakeasuntojen hinnat ovat nousseet Suomessa paljon. Kansain-
välisen finanssikriisin puhkeamisen johdosta syksyllä 2008 asuntojen hinnat kokivat notkah-
duksen vuoden 2008 lopusta vuoden 2009 alulle. Vuodesta 2009 lähtien asuntojen hinnat ovat 
taas jatkaneet nousuaan. Hintojen nousu on kuitenkin selvästi hidastunut vuodesta 2011 läh-
tien ja nousu on ollut tasaisempaa. Tämän vuoden lopulla vanhojen osake-asuntojen hinnat 
ovat kääntyneet hivenen laskuun. Heinä-syyskuussa vanhan osakehuoneiston keskimääräinen 
neliöhinta koko maassa oli 2 284 euroa ja vastaavasti pääkaupunkiseudulla se oli 3 582 euroa. 
Tämän vuoden kolmannella neljänneksellä vanhojen kerrostalokaksioiden keskimääräinen ne-
liöhinta oli koko maassa 2 386 euroa. Pääkaupunkiseudulla vastaava luku oli 3 842 euroa. Pää-
kaupunkiseudulla on keskimäärin kalliimmat asunnot verrattuna koko maahan tai muuhun 
Suomeen. Alla olevasta kuviosta näkee vanhojen asunto-osakeasuntojen hintojen kehityksen 
vuodesta 2005 vuoteen 2014. (Tilastokeskus 2014c.) 
 
 
Kuvio 1: Vanhojen osakeasuntojen hintojen kehitys, indeksi 2005=100 (Tilastokeskus 2014c.) 
 
2.1.1 Asunnon ostaminen 
 
Asunto-osakkeen myynti-ilmoituksessa saattaa olla kaksi eri hintaa asunnosta. Ne ovat asun-
non myyntihinta ja velaton myyntihinta. Ostohetkellä ostaja maksaa asunnon myyjälle myyn-




Velattomaan myyntihintaan sisältyy asunnon myyntihinta ja yhtiölaina mikä asunnosta on 
maksettavana. Yhtiölaina on asunto-osakeyhtiön peruskorjauksiin otettu laina, mitä osakas 
lyhentää kuukausittain rahoitusvastikkeella. Lainan voi halutessaan maksaa myös kerralla 
pois. Yhtiölainan korot eivät ole verotuksessa vähennyskelpoisia. (Bäck 2014a.) 
 
Ostotarjous ja käsiraha 
 
Ostotarjous asunto-osakkeesta tehdään aina kirjallisena, jos asuntoa myy välittäjä. Omistajan 
itse myydessä käytettyä asuntoaan tarjous voi olla myös suullisesti. Ostotarjous kannattaa 
kuitenkin tehdä aina kirjallisesti, jotta molemmat osapuolet tietävät oikeutensa ja velvolli-
suutensa kaupassa. Ostotarjous on sitova ja sitä ei tule tehdä, jos ei ole varma asunnosta ja 
sen rahoituksesta. Ostajan peruessa tarjouksensa hän voi joutua maksamaan joko tarjouksessa 
määritellyn sopimussakon tai menettää maksamansa käsirahan. Summa voi olla enimmillään 4 
prosenttia kauppahinnasta. Ostotarjoukseen voi kirjata niin kutsutun purkavan ehdon. Siinä 
käy ilmi millaisessa tilanteessa tarjous ei sido esimerkiksi tarjoukseen voi kirjata purkavaksi 
ehdoksi sen, jos ei ole varma saako riittävästi asuntolainaa pankista. Myös siinä tapauksessa 
jos teettää asuntoon kosteustarkastuksen voi kirjata sopimukseen, että tarjous peruuntuu jos 
tarkastuksessa löydetään virhe mikä vaikuttaa kauppahintaan. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 
2014b.) 
 
Käsiraha on summa minkä asunto-osakkeen ostotarjouksen tekijä antaa myyjälle. Myyjä ei saa 
ottaa vastaan toista päällekkäistä käsirahaa kun hän on saanut yhden. Kaupan syntyessä käsi-
raha luetaan osaksi kauppahintaa. Jos myyjä hylkää tarjouksen hän palauttaa käsirahan osta-
jalle. Myyjän hyväksyttyä tarjouksen käsiraha sitoo myyjää ostajaa. Tarjouksen hyväksymisen 
jälkeen toisen osapuolen vetäytyessä kaupasta on osapuolen maksettava korvauksia toiselle. 
Ostajan vetäytyessä kaupasta hän menettää käsirahansa. Myyjän vetäytyessä on hänen mak-
settava ostajalle käsiraha takaisin sekä hyvitys peruuntuneesta kaupasta. Hyvitys on yleensä 
käsirahan suuruinen. (Kasso 2010, 196-198.) 
 
Ostotarjoukseen kannattaa laittaa voimassaoloaika. Pari päivää on yleensä sopiva aika, jos 
myyjä ei vastaa tämän ajan kuluessa tarjoukseen se raukeaa. Myyjä voi myös tehdä vastatar-
jouksen, jolloin ostotarjous raukeaa. Vastatarjoukseen vastataan sen määräajan puitteissa. 
Tässäkin vaiheessa on hyvä kiinnittää huomio siihen, että kaikki tarjousvaiheen sovitut asiat 
kuten maksuaikataulut ja kaupantekopäivät ovat kirjallisesti, esimerkiksi sähköpostissa yl-
häällä. Työn liitteenä (liite 1) löytyy esimerkki ostotarjouksesta. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 
2014b.) 
 
Asunnon hinnassa on yleensä jonkin verran tinkimisen varaa. Se kuinka paljon tinkimisen va-




lähes ollenkaan. Kiinteistövälittäjän myydessä asuntoa voi häneltä tiedustella suuntaa anta-
vaa myyntihintaa ja yrittää udella millä hinnalla myyjä olisi mahdollisesti myymässä asuntoa. 
Kiinteistövälittäjältä voi myös tiedustella onko moni muu ostaja kiinnostunut asunnosta. Jos 
asunto on ollut pitkään myynnissä, on mahdollista että myyjällä on paineita asunnon myymi-
sessä ja myyntihinnassa on paljonkin tinkimisen varaa. Myös Internetistä löytyy palveluita, 
joilla voi tarkastaa myytyjen asuntojen hintoja. Esimerkiksi asuntojenhinnat.fi:ssä pystyy tar-
kastelemaan myytyjen asuntojen hintoja sijainnilla tai postinumerolla. Siellä on myös eri ha-
kuvaihtoehtoja millä voi erotella asunnot tarkemmin, kuten rakennusvuosi ja asunnon koko. 
Hakutuloksista näkee eri asuntojen toteutuneet myyntihinnat tietyllä alueella. Näiden avulla 
pystyy kartoittamaan millä hinnalla asuntoja on myyty viime aikoina kyseisellä alueella ja tar-
jouksen tekeminen on helpompaa. (Bäck 2014a; Asuntojen hinnat 2014.) 
 
Kaupan jälkeen ostajan tulee osakeluetteloon merkitsemistä varten ilmoittaa taloyhtiölle, 
että hän on asunto-osakkeiden uusi omistaja. Ostaja esittää isännöitsijälle kauppakirjan, ko-
pion ostajalle siirretystä osakekirjasta sekä verottajan leimaaman varainsiirtoveroilmoituksen. 
Useimmiten voidaan sopia, että pankki josta ostaja on ottanut asuntolainaa, tekee merkinnän 
osakeluetteloon. Jos ilmoitusta taloyhtiölle ei tehdä, ostaja ei voi osallistua yhtiökokoukseen 
eikä käyttää siellä äänioikeuttaan tai puheenvuoroja. (Linnainmaa & Palo, 64-65.) 
 
Ostajan vastuu asuntokaupassa 
 
Asunnon osto on suuri ja kallis hankinta. Ostajalla on suuri huoli siitä, käyttääkö hän nyt ra-
hansa hyvin vai tekeekö huonot kaupat ostamalla asunnon, mikä saattaakin viedä hänet vara-
rikkoon tulevilla korjauksilla ja kuluilla. Tästä syystä ostajan tulee tutustua myytävään asun-
toon huolellisesti ja otettava selvää kaikista asuntoon liittyvistä seikoista. Asunto-osaketta 
ostettaessa ostajan tulee tutustua asunto-osake yhtiön yhtiöjärjestykseen, isännöitsijä todis-
tukseen, yhtiön tilinpäätökseen sekä vuosikertomukseen. Lisäksi ostajan kannattaa hankkia 
käsiinsä yhtiön tämän vuoden talousarvio, josta selviää vuoden tarpeelliset kulut ja niiden 
käyttötarkoitus, kuten kiinteistön huolto, lämmitys ja korjaukset. Erityisesti vanhemmissa 
taloyhtiöissä tulee kiinnittää huomiota talossa tehtyihin ja tulossa oleviin korjauksiin. (Kasso 
2006, 34-37.) 
 
Isännöitsijätodistus on tärkein asiakirja asunnon ostoon liittyen. Malli isännöitsijätodistus löy-
tyy työn liitteistä (liite 2). Asunto-osakkeen kaupassa ostajan selvittää vastikkeiden suuruuden 
isännöitsijäntodistuksesta ja yhtiöjärjestyksestä ennen kauppaa. Isännöitsijäntodistuksesta 
tulee myös selvittää, ettei asunto-osakkeen myyjä ole jättänyt vastikkeita maksamatta, koska 
ostaja joutuu maksamaan laiminlyödyt vastikemaksut kolmelta viime kuukaudelta. On tärkeä 
varmistaa, että isännöitsijäntodistus on uusin mahdollinen, koska sen tiedot saattavat muut-




asuntokauppaa ja tarkistaa, että tiedot ovat oikein. Isännöitsijältä voi myös saada hyödyllisiä 
tietoja taloyhtiöstä. (Linnainmaa & Palo 2007, 22; Kasso 2006, 35.) 
 
Asunnon ostajalla on tarkastusvelvollisuus asuntoon. Tarkastusvelvollisuus tarkoittaa sitä, että 
ostajan täytyy selvittää asunnon mahdolliset viat ja korjaustarpeet. Vikojen tai korjaustar-
peiden löydyttyä ostajan tulee ilmoittaa niistä asunnon myyjälle. Asunnon ostamisen jälkeen 
ostaja ei voi vaatia korvauksia vioista, jotka hänen olisi tullut havaita ennakkotarkastuksessa. 
(Asuntokauppaopas 2014.) 
 
Myyjän vastuu asuntokaupassa 
 
Myyjällä on asuntoa myydessä velvollisuus kertoa asunnon kunnosta todenmukaisesti. Myyjän 
tulee kertoa mahdolliselle ostajalle kaikista asunnon vioista ja virheistä. Jos myyjä on tehnyt 
asunnossa remontteja, tulee hänen kertoa myös niistä ostajalle. Myyjä voi joutua myöhemmin 
korvausvastuuseen pimittämistään asuntoon liittyvistä vioista tai virheistä, jotka hänen on 
täytynyt tietää. Myyjän vastuu asunnon virheistä raukeaa yleensä kahden vuoden päästä siitä 
kun asunto on myyty. (asuntokauppaopas 2014.) 
 
2.1.2 Riskit asunnon ostossa 
 
Asunnon tarkastuksessa tai sen jälkeen ilmi tulevia korjauksia tai vikoja kutsutaan asunnon 
virheiksi. Virheitä on kolmenlaisia; yleisen virhesäännöksen mukaisia, taloudellisia tai oikeu-
dellisia. Asunnossa yleisen virhesäännöksen mukainen virhe on esimerkiksi silloin, jos se ei 
vastaa sitä mitä on sovittu, jos myyjä on jättänyt kertomatta tai kertonut vääriä tietoja asun-
nosta tai jos asunto on kunnoltaan merkittävästi huonompi, kuin ostajalla on ollut aihetta 
olettaa. Taloudellinen virhe täyttyy, jos myyjä on antanut taloudellisesti virheellisiä tietoja 
asunnosta esimerkiksi kertonut väärän yhtiövastikkeen tai asuntoon kuuluvien yhtiövelkojen 
määrän. Taloudellinen virhe on myös se jos ostajalle annetaan väärä tieto taloyhtiön talou-
dellisesta tilasta. Oikeudellinen virhe täyttyy esimerkiksi, jos sivullinen henkilö omistaa asun-
non tai sivullisella on asuntoon pantti- tai muu oikeus. (Asuntokauppalaki 23.9.1994/843, luku 
6, §11, §20, §21.) 
 
Ostajan tehtyä virheilmoituksen asunnosta, myyjällä on oikeus selvittää ja korjata virhe vii-
pymättä. Jos myyjä ei näin tee ostajalla on oikeus saada hyvitys vahingosta. Ostajalla on käy-
tettävissään seuraavat keinot: kauppahinnan maksusta pidättäytyminen, hinnan alennus, kau-
pan purki tai vahingon korvaus. Mikäli myyjä ei korjaa virhettä heti ostaja voi pidättäytyä 
maksamasta jäljellä olevaa kauppahintaa. Ostaja ei voi pidättäytyä maksamasta suurempaa 
summaa kuin hänellä virheen perusteella on oikeus. Jos virhettä ei korjata ollenkaan ostajalla 




oikeus saada hinnanalennuksena palautettavalle summalle korkoa siitä päivästä lähtien jona 
myyjä vastaanotti kauppahinnan. Virheestä aiheutuessa ostajalle olennaista haittaa eikä muu-
ta seuraamusta voida pitää kohtuullisena, on ostajalla oikeus purkaa kauppa. Ostajalla on 
myös oikeus vaatia korvausta vahingosta, jonka hän kärsii asunnon virheen vuoksi. (Asunto-
kauppalaki 23.9.1994/843, Luku 6, §15-§17; Alanen & Vuorenalusta 2007, 39.) 
 
Osaomistusasunnossa olevaan kaupan purkamiseen oikeuttavaan virheeseen, ostajalla on oi-
keus hinnanalennuksen sijasta saada kohtuullinen korvaus virheen aiheuttamasta haitasta. 




Asunto-osakeyhtiön yhtiöjärjestyksessä ja isännöitsijätodistuksessa voi olla määräys lunastus-
lausekkeesta. Lunastuslauseke antaa etuoikeuden yhtiön osakkeen omistajalle tai jollekin 
muulle määritellylle henkilölle lunastaa yhtiön ulkopuoliselle siirtyneet osakkeet. Lunastus-
lausekkeet ovat yleisempiä pienissä ja vanhoissa taloyhtiöissä. Lunastuslausekkeita on erilai-
sia ja niihin sovellettavat säännökset ovat monimutkaisia, siksi on tärkeää noudattaa tarkoin 
yhtiöjärjestyksen lunastuslauseketta. Ostaja saattaa joutua odottamaan kahdesta viikosta 
kahteen kuukauteen, käyttääkö joku lunastusoikeuttaan ja saako hän pitää asunnon vai ei. 
Tästä syystä asunnon remontointia ei pidä aloittaa ennen lunastusajan umpeuduttua. Lunasta-
ja saattaa myös vaatia korvauksia vahingoitetusta huoneistosta. Jos lunastusoikeus käytetään 
ja asunto lunastetaan, ostajalle ei makseta korvausta asuntolainansa koroista tai toimitus-
maksuista. Lunastaja on kuitenkin velvollinen maksamaan ostajalle yhtiöjärjestyksen lunas-
tuslausekkeessa määritellyn lunastushinnan. (Turun Sanomat 2006.) 
 
Asuntoa ostettaessa onkin syytä olla tarkkana ja tarkistaa yhtiöjärjestys- ja isännöitsijätodis-
tus huolella mahdollisten lunastuslausekkeiden varalta. Lunastuslausekkeen sattuessa kohdal-
le asunto-osakkeen kauppa on hyvä sopia niin, että ensin omistusoikeuden siirtyessä asunnosta 
maksetaan vain käsiraha. Vasta lunastusajan umpeuduttua maksetaan varsinainen kaup-
pasumma ja saadaan huoneiston hallintaoikeus ja osakekirja. Varainsiirtovero maksetaan vain 
siinä tapauksessa, jos kauppa toteutuu. Lunastuksen toteutuessa ja kaupan mitätöityessä lu-
nastaja maksaa varainsiirtoveron. Ensiasunnon ostaja ei myöskään menetä varainsiirtoverova-




Osaomistusasunnon tarkoituksena on saada pienellä alkupääomalla omaa vastaava asunto. 
Osaomistusasunto on omistusasumisen ja vuokra-asumisen yhdistelmä. Siinä osaomistusasun-




osakkeista, asukas voi esimerkiksi ostaa 30 prosenttia asunnosta ja 70 prosenttia jää raken-
nuttajan omistukseen. Tavallisesti osuus on noin 10-20 prosenttia. Sen lisäksi asunnon hankki-
ja tekee vuokrasopimuksen ja maksaa huoneistosta vuokraa, asunnon yhtiövastiketta hankki-
jan ei tarvitse maksaa vuokralla olo aikanaan. Asumiskulut ovat osaomistusasunnossa suu-
remmat kuin omistusasunnon kulut. Osaomistusasunnon asukas voi myös lunastaa asunnon it-
selleen, joko vuokra-aikana tai sen jälkeen. Niin kauan kun asuminen tapahtuu vuokrasuh-
teessa, sopimuksessa sovelletaan huoneenvuokralakia. (Linnainmaa & Palo 2007, 217.) 
 
Osaomistusasuntoja alettiin rakentaa 1980-luvun alkupuolella Suomeen. Uusi asumismuoto 
syntyi kun valtio alkoi myöntää korkotukilainaa vuokra-asuntojen rakentamiseen. Osaomis-
tusasuntoja on valtion tuella rakennettuja ja ilman valtion tukea rakennettuja eli vapaara-
hoitteisesti rakennettuja. Valtion tuella rakennettujen asuntojen sopimusehtoja määrää laki. 
Sopimusehdoissa määrätään esimerkiksi kuinka pitkään asunnossa saa asua vuokralla tai miten 
asunnosta voi luopua. Vapaarahoitteisesti rakennetuissa osaomistusasunnoissa sopimusehdot 
eivät perustu lakiin, vaan asukas ja asuntojen rakennuttaja laativat sopimuksen, mistä selviää 
asuntoa koskevat sopimusehdot. (Bäck 2013; infopankki 2014.) 
 
Asukkaan luopuessa osaomistusasunnosta hänen täytyy ilmoittaa siitä asunnon omistajalle 
viimeistään kolme kuukautta ennen vuokra-ajan päättymistä. Asunnon omistajan tulee mak-
saa takaisin asukkaan omistusosuus asunnosta, viimeistään kolmen kuukauden kuluttua. Asu-
kas voi myös lunastaa osaomistusasunnon itselleen, kun vuokralla asumisaika on päättynyt. 
Asunnon omistajan kanssa voi myös sopia, että asunnosta saa ostaa lisäosuuksia jo vuokra-
aikana. Tällöin asunnon ostamishetkellä asunnon alkuperäisestä hinnasta vähennetään muut-
tohetkellä ostettu omistusosuus sekä ne osuudet, joita on mahdollisesti myöhemmin ostettu. 
Asuntojen arvon vaihtelut eivät vaikuta osaomistusasunnon hintaan, joten asunnon lopullisen 
hinnan tietää jo silloin kun muuttaa asuntoon. Kun osaomistusasunto on ostettu omaksi, siitä 
tulee tavallinen omistusasunto. (Infopankki 2014.) 
 
Osaomistusasuntoa harkitseva saa tietoa vapautuvista ja rakenteilla olevista asunnoista esi-
merkiksi kunnan asuntotoimistosta, asuntoja rakennuttavilta yhteisöiltä ja erilaisista asunto- 
ja kiinteistökaupan Internet-palveluista. Osaomistusasuntoa haetaan hakemuksella asunnon 
omistajalta. Valtion tuella rakennettujen asuntojen asukkaat valitaan varallisuuden ja tulojen 
perusteella, hakijalla ei saa olla niin paljon varallisuutta, että hän voisi ostaa oman asunnon. 
(Infopankki 2014.) 
 
Osaomistusasuntoja tarjoavat pääkaupunkiseudulla muun muassa Asuntosäätiö, Sato Oyj, TA-





Tällä hetkellä osaomistusasuntoja on jonkin verran saatavilla. Niiden suosio on kuitenkin vä-
hentynyt. Suosion hiipumisen johdosta uusia korkotuettuja osaomistusasuntoja ei ole raken-
nettu moneen vuoteen ja vapaarahoitteisiakin vain vähän. Tulevaisuudessa ei myöskään ole 
suunnitteilla lisää osaomistusasuntoja. Osaomistusasuntoja on rakennettu valtion korkotuella 
hieman alle tuhat kappaletta. Tästä syystä en perehdy opinnäytetyössä kovin tarkasti osa-




Asumisoikeusasunto on asunto, josta hankkija maksaa talon omistajalle asumisoikeusmaksun 
ja kuukausittaisen käyttövastikkeen. Asumisoikeusmaksun suuruus on enintään 15 prosenttia 
asunnon hankintahinnasta (laki asumisoikeusasunnosta 1990/650 § 3). Asunnon käyttövastike 
on jonkin verran käypää vuokrahintaa alhaisempi, mutta suurempi kuin omistusasunnon hoito-
vastike. Käyttövastikkeiden maksulla asumisoikeuden hankkija saa huoneiston hallintaansa. 
Asumisoikeusasunnossa asumisoikeuden hankkija ei voi lunastaa asuntoa itselleen. Asumisoi-
keusasunnossa asunnon haltija ei saa täysin vapaasti tehdä kunnossapito- ja muutostöitä, niis-
tä on ilmoitettava etukäteen talon omistajalle. Mikäli toimenpide saattaa vahingoittaa raken-
nusta tai aiheuttaa muuta haittaa talon omistajalle tai muille huoneistoille ja tiloille, asumis-
oikeuden haltija tarvitsee luvan toimenpiteisiin. (Linnainmaa & Palo 2007, 211-212.) 
 
Asumisoikeusasuntoja on ollut Suomessa vuodesta 1991 asti. Asumisoikeusasunnon omistaa 
tavallisesti yhdistys. Yhdistyksen tarkoituksena on voittoa tuottamatta tarjota jäsenilleen 
asumismahdollisuus asumisoikeusyhdistyksen omistamassa talossa. (laki asumisoikeusyhdistyk-
sistä 1994/1072 §1a; Kasso 2010, 311.) 
 
Asumisoikeusasunnon hankintaan ja luovuttamiseen liittyvät ehdot ovat erilaisia sen mukaan, 
onko kohde vapaarahoitteinen vai ei. Asumisoikeusasuntoa voi hakea 18 vuotta täyttänyt. Ha-
kijalla ei saa olla ennestään omistusasuntoa hakualueelle, joka kohtuudella vastaa haettua 
asumisoikeusasuntoa. Alle 55-vuotiaalla hakijalla ei saa myöskään olla varallisuutta niin pal-
jon, että hän pystyisi rahoittamaan 50 prosenttia hakemansa tai vastaavan asunnon käyvästä 
vapaasta hinnasta. Vapaarahoitteisiin asumisoikeusasuntoihin näitä sääntöjä ei sovelleta. 
(Linnainmaa & Palo 2007, 212-213.) 
 
Asumisoikeusasunnon haltijaa ei voi irtisanoa eikä asumisoikeus voi olla määräaikainen. Asu-
misoikeussopimus voidaan kuitenkin purkaa samantyyppisillä perusteilla kuin vuokranantaja 
voi purkaa vuokrasopimuksen vuokralaisen laiminlyöntien vuoksi. Asumisoikeussopimuksen 
purkuperusteita ovat muun muassa asumisoikeusmaksun tai käyttövastikkeen maksamatta jät-
täminen, huoneiston luovuttaminen toiselle lain vastaisesti, huoneiston käyttäminen muuhun 




keudestaan hän saa takaisin maksamansa asumisoikeusmaksun rakennuskustannusindeksillä 
korotettuna. (Linnainmaa & Palo 2007, 213-215; Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014a.) 
 
Asumisoikeusasuntoa haettaessa hakija ilmoittautuu kunnalle, jonka alueelta hän hakee asun-
toa. Kunta antaa hakijalle järjestysnumeron. Sen jälkeen hakija ilmoittautuu halutun talon 
omistajalle tai aso-yhdistykselle. Kunta hyväksyy asumisoikeuden saajan. (Kilpailu- ja kulutta-
javirasto 2014a.) 
 
Asumisoikeusasuntoja tarjoavat pääkaupunkiseudulla muun muassa Asokodit-yhtiö, Asuntosää-
tiö, AVAIN Asumisoikeus Oy, Helsingin Asumisoikeus Oy, Helsingin Seudun Asumisoikeusyhdis-
tys (HELAS) ja TA-yhtiöt. 
 
Vuoden 2014 alussa Suomessa oli 40 500 asumisoikeusasuntoa. Niistä 43,3 prosenttia sijaitse-
vat pääkaupunkiseudulla. Suomessa eniten asumisoikeusasuntoja omistaa Asuntosäätiö, jolla 
on yhteensä 15 500 asumisoikeusasuntoa. Pääkaupunkiseudulla asumisoikeusasuntojen kysyntä 
on suurta. Kysyntää ylläpitävät kireät ja kalliit vapaarahoitteiset asuntomarkkinat. Erityisesti 
Helsingissä asumisoikeusasuntojen käyttövastikkeet ovat edullisempia kuin vapaarahoitteisten 
vuokra-asuntojen vuokrat. Asumisoikeusasuntojen kysyntään vaikuttaa suuresti saman alueen 
muiden asumismuotojen kysyntä ja hintaerot. Vuonna 2014 pääkaupunkiseudulla asumisoikeu-
sasunnon käyttövastike oli kuukaudessa keskimäärin 11,94 euroa/m². Vastaavasti koko maan 





Vuokra-asunto on asunto josta vuokranantaja, tavallisesti asunto-osakeyhtiössä osakkeen 
omistaja ja vuokralainen tekevät sopimuksen vuokranantajan huoneiston luovuttamisesta 
vuokralaisen käyttöön asunnoksi. Vuokrasopimus ja sen muutos on tehtävä kirjallisesti. Jos 
vuokrasopimusta ole tehty suullisesti, se on voimassa toistaiseksi. Vuokralainen maksaa asun-
nosta vuokraa vuokranantajalle ja hänen tulee yleisesti hoitaa huoneistoa huolellisesti. Vuok-
ranantajalla on riski siitä, että vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti tai jättää vuokran 
maksamatta. Vuokranantaja voi suojautua riskeistä vuokravakuudella. Vuokravakuuden suu-
ruus määritetään vuokrasopimuksessa, se voi kuitenkin olla enintään kolmen kuukauden vuok-
ra. (Kasso 2010, 94-95; Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/481, §4-§8.) 
 
Vuokra-asunnon tarvitsija pääsee asuntoon pienellä pääomalla, eikä vuokraajalla tarvitse olla 
suuria säästöjä tai lainoja. Vuokranantajan velvollisuus on pitää huoneisto kohtuullisessa kun-
nossa, asunnon ikä ja paikalliset olosuhteet huomioon ottaen. Vuokralainen ei saa tehdä 




taa huoneistoa huolellisesti ja hänen tulee korvata tahallisesti tai huolettomuudella aiheute-
tut vahingot. Vuokralainen on myös vastuussa niistä vahingoista, jotka joku muu hänen luval-
laan huoneistossa oleskeleva on aiheuttanut. Vuokralaisen on ilmoitettava viipymättä vuok-
ranantajalle huoneiston vahingoittumisesta tai puutteellisuudesta. Vuokralainen ei vastaa 
huoneiston tavanomaisesta kulumisesta. Hyvän vuokratavan mukaista on, että vuokranantaja 
ilmoittaa vuokralaiselle huoneistoon tai taloyhtiöön tulevista remonteista. (Linnainmaa & Palo 
2007, 203-204; Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/481, §21) 
 
Vuokra-asuntoja on tarjolla valtion tuella rakennettuja sekä vapaarahoitteisesti rakennettuja. 
Valtion tuella rakennettuja vuokra-asuntoja kutsutaan Ara-vuokra-asunnoiksi. Kunta valvoo 
valtion tuella rakennettuja vuokra-asuntoja. Kunta myös huolehtii vuokra-asunnon hakijan 
ohjauksesta ja neuvonnasta. Säännösten mukaan Ara-vuokra-asuntojen asukkaiksi on ensisijai-
sesti valittava kiireellisimmässä asunnon tarpeessa olevat, vähävaraisimmat ja pienituloisim-
mat hakijat. Vuokrahinnat ARA-asunnoissa ovat yleensä halvempia kuin vapaarahoitteisten 
vuokra-asuntojen vuokrat, koska ne määräytyvät niin sanotun omakustannusperiaatteen mu-
kaan. (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2013a.) 
 
Vuokra-asunnon löytäminen saattaa olla vaikeaa, koska hakijoita on paljon. Vuokranantajaan 
tulee tehdä hyvä vaikutus erottuakseen joukosta ja saadakseen asunnon. Kannattaa ajatella 
mitä vuokranantaja haluaa vuokraajalta. Yksi tärkeimmistä asioista on varmasti vuokraajan 
maksukyky ja se, että asukas asuisi asunnossa monta vuotta. Vuokranantajalle uuden vuokraa-
jan etsintä aiheuttaa vaivaa ja kustannuksia. Vuokraaja voi myös mainita mahdollisista suos-
tuttelijoista, esimerkiksi entisestä vuokranantajasta tai työnantajasta. Ennen vuokrasopimuk-
sen solmimista vuokraajan on hyvä tarkistaa vuokra-asunnon kunto. Mahdollisista vioista tulee 
tehdä tarvittavat merkinnät ylös. Vuokraajan on syytä myös valokuvata asunto muuton yhtey-
dessä, niin jää todistusaineistoa mahdollisia riitatilanteita varten. (Bäck 2014b.) 
 
Vuokrasopimuksen irtisanomiseen liittyy irtisanomisaika. Irtisanomisaika lasketaan pääsään-
töisesti sen kalenterikuukauden viimeisestä päivästä, jolloin irtisanominen on tapahtunut. 
Vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisanomisaika on kuusi kuukautta, jos huo-
neisto vuokrasuhde on kestänyt yhden vuoden ennen irtisanomista, muussa tapauksessa se on 
kolme kuukautta. Kun vuokralainen irtisanoo vuokrasopimuksen, irtisanomisaika on yksi kuu-
kausi. Irtisanomisilmoitukset on annettava kirjallisina. Vuokranantajan irtisanoessa vuokraso-
pimuksen on vuokralaiselle annettavassa ilmoituksessa mainittava vuokrasuhteen päätty-
misajankohta ja irtisanomisen peruste. (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/481, 
§52, §54.) 
 
Yrityksiä, jotka tarjoavat vuokra-asuntoja pääkaupunkiseudulla: Avara Oy, Asuntosäätiö, VVO-





Vuokrahinnat kasvavat joka vuosi koko maassa, suurinta kasvu on ollut pääkaupunkiseudulla. 
Alla olevasta kuviosta näkee miten vuokrat ovat kasvaneet vuodesta 2010 vuoteen 2014. Tä-
män vuoden kolmannella neljännekselle asuntojen vuokrahinnat ovat kasvaneet 3,5 prosent-
tia. Suomessa vuokra-asunnon vuokrahinta kuukaudessa on keskimäärin 12,07 euroa/m². Pää-
kaupunkiseudulla vuokra-asuntojen vuokrat ovat suuremmat kuin muualla maassa. Pääkau-
punkiseudulla vuokra on kuukaudessa keskimäärin 14,54 euroa/m². Pienten asuntojen vuokra-
hinnat ovat suhteessa suuremmat kuin isojen asuntojen vuokrahinnat. Vapaarahoitteisten 
vuokrakaksioiden vuokrahinnat pääkaupunkiseudulla vuonna 2014 olivat kuukaudessa keski-
määrin 15,72 euroa/m², kun taas valtion tuella rakennettujen vuokrakaksioiden kuukauden 
vuokra oli keskimääräinen 12,52 euroa/m². (Tilastokeskus 2014b.) 
 
 




Valtion tuella rakennetuilla asunnoilla tarkoitetaan aravajärjestelmän avulla rahoitettuja 
asuntoja. Arava järjestelmä perustettiin 1940-luvun lopulla, kun sodan jälkeen Suomea uudel-
leen rakennettiin ja tarvittiin asuntoja. Silloin valtio myönsi rahoitustukea pääasiassa pienta-
lojen rakentamiseen. Nykyisin aravajärjestelmää hoitaa ARA eli asumisen rahoitus- ja kehit-
tämiskeskus. Järjestelmä käsittää tänä päivänä noin 400 000 asuntoa. Valtion tuella rakennet-
tujen asuntojen hakijoihin liittyy tiettyjä rajoituksia. Eri asumismuotojen luvuissa on selitetty 








Eri asumismuodoissa tehdään erilaiset sopimukset. Asunto-osakkeen ostosta laaditaan kirjalli-
nen kauppakirja. Kauppakirjan laatimisessa on tärkeää, että se on oikeanlainen ja että siitä 
löytyy kaikki tarvittavat tiedot. Palvelun voi myös ostaa välittäjältä, pankilta tai asianajotoi-
mistolta. Kauppakirjoja on hyvä olla ainakin kaksi kappaletta kummallekin osapuolelle, osta-
jalle ja myyjälle oma. Kauppakirjassa pitää näkyä sovitut kauppaehdot, kuten tiedot myyjästä 
ja ostajasta, asunto-osakeyhtiön nimi ja osoite, osakkeiden numerot ja määrä sekä huoneiston 
numero, osakkeen hinta ja maksuehdot, osakekirjojen luovuttamisajankohta, asunnon omis-
tus- ja hallintaoikeuden siirtymisajankohdat ja milloin yhtiövastike siirtyy ostajan maksetta-
vaksi sekä varainsiirtoveron maksaminen. Kauppakirjaan kannattaa kirjata myyjän välittäjälle 
ilmoittamat asunnon merkittävät virheet. Kauppakirja myös allekirjoitetaan osapuolten toi-
mesta. Työn liitteistä löytyy malli asunto-osakkeen kauppakirjasta (liite 3). (Kilpailu- ja kulut-
tajavirasto 2014c.) 
 
Asunto-osakkeen ostossa myyjä luovuttaa ostajalle asunnon hallinta sekä osakekirja tai muut 
asunnon omistus- ja hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat. Asiakirjat luovutetaan samana 
ajankohtana kuin asunnon hallinta, ellei toisin sovita. Myyjä ei ole velvollinen luovuttamaan 
asunnon hallintaa, jos ostaja ei ole maksanut kauppahintaa, mikäli ei ole sovittu että kauppa-
hinta tai osa siitä erääntyy maksettavaksi vasta myöhemmin. (Asuntokauppalaki 
23.9.1994/843, luku 6 §4.) 
 
Osaomistusasunnossa talon omistaja ja vuokraaja tekevät asunnosta osaomistussopimuksen 
sekä määräaikaisen vuokrasopimuksen. Asumisoikeusasunnosta talon omistaja ja hakija teke-
vät asumisoikeussopimuksen. Sopimus on tehtävä kirjallisesti. Asumisoikeussopimuksessa sovi-
taan asumisoikeusmaksu, käyttövastike ja muut ehdot. Alkuperäinen asumisoikeussopimus 
tulee säilyttää huolellisesti, koska se on esitettävä talon omistajalle, jos asumisoikeus myy-
dään. (Linnainmaa & Palo 2007, 213, 217.) 
 
Vuokra-asunnosta vuokranantaja ja asunnon vuokraaja tekevät vuokrasopimuksen. Vuokraso-
pimuksessa sovitaan asunnon vuokraukseen liittyvistä asioista, kuten vuokrasopimuksen kes-
tosta, vuokran suuruudesta, vuokran maksupäivästä ja maksutavasta sekä mahdollisista muis-
ta asuntoon kuuluvista maksuista esimerkiksi vesimaksusta tai autopaikan maksusta. Vuokra-
sopimuksessa sovitaan myös vuokran tarkistamiseen liittyvistä seikoista, kuten vuosittain teh-
tävistä vuokrankorotuksista. Vuokranantaja ei voi yksipuolisesti korottaa vuokraa esimerkiksi 
taloyhtiön yhtiövastikkeen noustessa vaan korotuksesta sovitaan vuokraajan kanssa yhdessä. 
Sopimuksessa kerrotaan myös huoneiston kunto ja vuokravakuus. Vuokrasopimukseen tulee 
ilmoittaa kummankin sopija osapuolen allekirjoitus ja sosiaaliturvatunnus kokonaisuudessaan. 







Ensiasunnon ostajalla harvoin on säästössä niin paljon rahaa, että saisi ostettua asunnon pel-
killä säästöillään. Siksi yleensä asunnon ostoon tarvitaan ulkopuolista rahoitusta. Eri pankkien 
lainaehdot vaihtelevat asiakassuhteen ja ennakkosäästöjen mukaan, joten luoton hakijan 
kannattaa pyytää lainatarjouksia eri pankeista ja verrata niitä. Luottoasiakirjoihin on hyvä 
tutustua huolellisesti ennen niiden allekirjoittamista. Ennen lainaneuvotteluja lainan hakijan 
on hyvä arvioida, kuinka paljon voi kuukaudessa asumisestaan maksaa. Tarkat laskelmat teh-
dään yhdessä lainaa myöntävän pankin kanssa. Lainan maksukykyyn vaikuttavat hakijan tulot, 
menot, elämäntilanne ja tulevaisuuden suunnitelmat. Maksukyky vaikuttaa siihen millaisen 
lainan pankki myöntää. Pankit myös perivät myöntämistään luotoista vaihtelevan suuruisia 
maksuja. Asuntolainan kokonaiskustannuksiin vaikuttavat lainan korko, lainaan liittyvät pan-
kin maksut, lainan lyhennystapa sekä laina-aika. Mitä pitempi laina-aika on sitä suuremmat 
ovat lainasta syntyvät kustannukset. (Linnainmaa & Palo 2007, 84; Kilpailu- ja kuluttajavirasto 
2014c.) 
 
Asuntolainojen laina-ajat ovat pidentyneet Suomessa viidentoista vuoden aikana merkittäväs-
ti. 90-luvun lopulla otettujen asuntolainojen keskimääräinen takaisinmaksu aika oli 11 vuotta. 
Tällä hetkellä yleisimpiä laina-aikoja ovat 20 vuotta ja 25 vuotta. Viime vuosien aikana otet-
tujen asuntolainojen keskimääräiset takaisinmaksuajat ovat sitä pidempiä, mitä suurempi lai-
nat ovat ja mitä suurempi osuus asunnon ostosta on rahoitettu lainalla. Pääkaupunkiseudun ja 
muun maan asuntolainojen takaisinmaksuajoissa ei juuri ole eroja. (Finanssialan keskusliitto 
2013.) 
 
Pankkien Internet-sivuilla on tarjolla erilaisia lainalaskureita. Lainalaskurin avulla voi kartoit-
taa itse kuinka suureen asuntolainaan on varaa. Esimerkiksi Danske Bankin Internet-sivuilla 
olevassa lainalaskurissa pystyy selvittämään lainan lyhennyksen määrän, laina-ajan tai lainan 
määrän antamalla eri tietoja lainasta. Näillä tiedoilla laskuri pystyy laskemaan tuloksen. Esi-
merkiksi jos haluaa tietää lainan lyhennyksen määrään, laskuri tarvitsee syötettäviksi tiedoik-
si lainan määrän, laina-ajan, lyhennystavan sekä korkoprosentin. Laskurissa on myös hyvä 
muutella korkoprosenttia ja katsoa pystyykö kustantamaan lainan myös mahdollisesti korkojen 




Ennen kuin lähtee ostomielessä kiertelemään asuntonäyttöjä ja katselemaan mahdollista 
asuntoa on hyvä hakea pankista lainalupausta. Lainalupaus on sopimus pankin kanssa siitä, 




mutta sen avulla pystyy asunnosta tekemään tarjouksen tarvittaessa nopeastikin, koska on jo 
tiedossa että saa lainaa pankista ja sitä ei tarvitse enää sopia. Lainalupauksen saa esimerkiksi 
Nordea-pankista täyttämällä asuntolainahakemuksen ja sopimalla pankin kanssa lainaehdois-
ta; lainan määrästä, korosta, lyhennystavasta ja laina-ajasta. Lainalupaus myös nopeuttaa 
lopullisen lainapäätöksen saantia. (Nordea 2012.) 
 
3.1 Vakuudet ja takaus 
 
Pankin selvitettyä lainan hakijan maksukyvyn, pankki yleensä vaatii lainaan myös vakuuden. 
Vakuudella pankki turvaa velan maksun. Asunto-osakkeen ostaja voi käyttää ostettavan asun-
non osakkeita velan vakuutena. Osaomistusasunnon lunastusta varten haetussa lainassa, lai-
nan vakuutena voi käyttää ostettavan asunnon osakekirjaa. Asumisoikeusasuntoon muutetta-
essa asumisoikeusmaksua varten voi myös saada pankkilainaa. Silloin lainan vakuutena voi 
käyttää asumisoikeusmaksun arvoa. Jos lainan hakijalla myönnetty laina on liian pieni lainan 
tarpeeseen nähden, ostaja voi hakea lisää lainaa. Lisälainaan tarvitaan myös lisävakuuksia, 





Asuntolainaan voi saada valtiontakausta. Valtiontakauksen voi saada asuntolainaan sillä ehdol-
la, että ostettava asunto tulee omaksi tai perheen ensisijaiseksi asunnoksi. Valtiontakauksen 
saamiselle on aina edellytyksenä omistusasunnon hankinta tai rakentaminen. Takausta ei voi 
saada lainoihin, joilla rahoitetaan osaomistusasunnon vähemmistöosuus tai asumisoikeusasun-
non asumisoikeusmaksu. Valtiontakauksen saamiselle ei ole tulorajoja. Pankit myöntävät val-
tiontakauksen asuntolainapäätöksen yhteydessä, eikä takausta tarvitse erikseen hakea. Taka-
uksen osuus asunnon hankintahinnasta voi olla enintään 85 prosenttia, takaus voi kuitenkin 
olla enintään 50 000 euroa samaan asuntoon. Asunnon hankintahinta on se hinta, joka asun-
nosta todellisuudessa maksetaan. Valtion takaaman asuntolainan laina-aika voi olla enintään 
25 vuotta. Laina-aikaa voi pidentää enimmillään 27 vuodeksi, lainansaajan lainanhoitokyvyn 
oleellisesti heikentyessä sairauden, työttömyyden tai muun näihin rinnastettavan syyn vuoksi. 
Valtion takauksen saajalta peritään 2,5 prosentin suuruinen takausmaksu, mikä lasketaan val-




Valtiovarainministeriö on keväällä 2014 kaavaillut pankkilainsäädäntöön muutosta. Uudistuk-
sen myötä lainoihin tulisi niin kutsuttu lainakatto. Lainakatto asettaa rajoitteen pankin myön-




senttia sitä varten annettavien vakuuksien käyvästä arvosta. Tämä tarkoittaa sitä, että asun-
nonostajalla tulee olla 10 prosentin omarahoitusosuus asuntoa varten tai asunnon lisäksi oma-
rahoitusosuutta vastaava määrä muita käyviä vakuuksia. Ensiasunnon ostajalle tulisi lainakat-
toon hyvitys; vaadittava omarahoitusosuus olisi 5 prosenttia. Lakiehdotuksessa annetaan myös 
valtuudet Finanssivalvonnalle, että se voisi tiukentaa yleistä lainakattoa poikkeustilanteessa. 
Poikkeustilanne on esimerkiksi jos asuntomarkkinat olisivat vaarassa ylikuumentua niin, että 
se voisi vaarantaa kansantalouden tai rahoitusmarkkinoiden vakauden. Finanssivalvonnan lai-
nakaton alennus voisi olla enintään 10 prosenttiyksikköä eli 80 prosenttiin asti. Lakimuutoksen 




Lainan korkoja on kahdenlaisia kiinteitä korkoja ja vaihtuvia korkoja. Asuntolainan ollessa 
vaihtuvakorkoinen velan korko on sidottu johonkin viitekorkoon. Kiinteä korko pysyy samana 
koko laina-ajan eikä muutu yleisen korkotason vaihtelun myötä. Viitekorkoon sidotun lainan 
korko taas vaihtelee. Yleisimpiä viitekorkoja ovat euribor-korot ja pankkien omat prime-
korot. Lainan korkoon lisätään myös pankin asiakaskohtainen marginaali. Marginaalin suuruu-
teen vaikuttavat muun muassa lainan käyttötarkoitus ja lainalle annettu vakuus. Esimerkiksi 
jos lainan viitekorko on 3 prosenttia ja asiakaskohtainen marginaali on 0,9 prosenttia on lai-
nan korko 3,9 prosenttia. Lainoja vertaillessa on hyvä käyttää apuna todellista vuosikorkoa. 
Todellinen vuosikorko on käsite, jossa huomioidaan kaikki lainasta perittävät toimituskulut ja 
–palkkiot, koron lisäksi. Todellisen vuosikoron avulla myös eri pankkien lainatarjouksia pystyy 
vertailemaan keskenään. (Finanssivalvonta 2014b.) 
 
Tällä hetkellä asuntolainojen korot ovat alhaalla, kesäkuussa keskikorko laski 1,92 prosent-
tiin. Tammikuussa uusien nostettujen asuntolainojen keskikorko oli noin 2 prosenttia, kuten 
se oli koko viime vuoden ajan. Laskennallinen korkomarginaali oli tammikuussa 1,54 prosent-
tia, samaan aikaan vuonna 2013 se oli 1,44 %. Laskennallinen vuosikorko saadaan sovitun vuo-
sikoron ja viitekoron erotuksesta. Uusista nostetuista asuntolainoista 96 prosenttia on sidottu 
euribor-korkoihin. Kiinteäkorkoisten asuntolainojen nosto on vähentynyt selvästi kahden viime 
vuoden aikana, vuoden 2012 alussa kiinteäkorkoisten asuntolainojen osuus oli lähes 10 pro-
senttia, kun nyt 2014 tammikuussa se oli 3 prosenttia. Seuraavalla sivulla olevassa kuviossa 






Kuvio 3: Euribor-koron kehitys (Suomen Pankki 2014a.) 
 
Markkinakorkojen lasku vähentää pankkien korkokatetta. Siksi yleensä euribor-koron laskiessa 
pankit ovat nostaneet marginaalejaan. Tällä hetkellä kuitenkin vaikka euribor-korko on alhai-
nen, pankeilla on kova kilpailu asiakkaista ja se jarruttaa marginaalien nostoa. Pankkien 
myöntämiin lainoihin vaikuttaa paljon lainanhakija itse. Lainaa myönnettäessä lainamarginaa-
liin vaikuttavat asiakkaan maksukyky, omarahoituksen osuus ja asuinpaikkakunnan yleiset nä-
kymät. Omarahoitusosuus tarkoittaa asuntolainasta osuutta, minkä asiakas rahoittaa itse 
omilla säästöillään. Omarahoitusosuus on tavallisesti 10-15 prosenttia asunnon hankinta hin-
nasta. Vaikka lainakaton määräämä 90 prosentin omarahoitusosuus ei ole vielä pakollinen 
pankeille, tällä hetkellä pankit myöntävät asuntolainaa korkeintaan 90 prosenttia asunnon 
hankinta hinnasta. Asuntolainojen marginaalit ovat 1-2 prosenttia. Tämä tarkoittaa sitä, että 
toisilla marginaali on yhä korkea 2 prosenttia, mutta asiakas jolla on hyvä maksukyky ja ostet-
tava asunto on pääkaupunkiseudulla saattaa saada jopa alle prosentin marginaalin. (Noponen 
2014; Asuntolainalaskuri 2014.) 
 
Seuraavalla sivulla olevassa kuviossa on eri pankkien Taloustaito-lehdelle antamat esimerkki 
tarjoukset asuntolainan korkoprosentiksi. Kuviosta näkee eri pankit ja pankkien tarjoamat 
korkoprosentit asuntolainalle lokakuun lopulta. Kyseisessä esimerkissä asuntolainan suuruus 






Kuvio 4: Asuntolainan korko (Taloustaito 2014, 30.) 
 
3.3 Lainan lyhennystavat 
 
Ennen lainan ottoa on hyvä harkita itselle sopiva lainan lyhennystapa. Lainan lyhennystapoja 
on käytännössä valittavissa kolme erilaista. Velan maksun voi hoitaa joko tasaerinä, annui-
teettina tai tasalyhennyksinä. Kaikissa näissä lyhennystavoissa maksuerät koostuvat lainan 
lyhennyksestä, korkokauden aikana kertyneistä koroista sekä erilaisista pankin palvelumak-
suista. Lyhennystavat eroavat toisistaan siinä, kuinka nopeasti lainaa lyhennetään ja millä 





Tasaerälainassa lainaa maksetaan takaisin aina samansuuruisina maksuerinä. Jos lainan viite-
korko muuttuu, lainan maksuerät pysyvät samansuuruisina, mutta laina-aika muuttuu. Esi-
merkiksi jos lainan viitekorkona käytetään 12 kuukauden euribor-korkoa, lainan korko tarkis-
tetaan kerran vuodessa. Viitekoron pysyessä samana myös maksuerät pysyvät samansuuruisina 
koko laina-ajan. Viitekoron muuttuessakin lainan maksuerät pysyvät samansuuruisina, kuiten-
kin laina-aika muuttuu. Viitekoron noustessa tasaerälainassa laina-aika pitenee ja viitekoron 
laskiessa laina-aika lyhenee. Tasaerälainassa laina-aika saattaa venyä pitkäksi korkojen nous-




Annuiteettilainassa lainaa maksetaan takaisin myös aina samansuuruisina maksuerinä. Lainan 
viitekoron muuttuessa lainan maksuerän suuruus muuttuu, laina-ajan pysyessä saman. Esimer-




kerran vuodessa, jos viitekorko ei muutu maksuerä pysyy samana. Kuitenkin jos viitekorko 
muuttuu, lasketaan jäljellä olevalle laina-ajalle uudet maksuerät. Uudet maksuerät lasketaan 
siten, että ne kattavat lainapääoman ja korkokulut jäljellä olevana aikana, laina-aika pysyy 
muuttumattomana. Annuiteettilainassa onkin tyypillistä, että alussa lainasta maksetaan vain 





Tasalyhennyslainassa lainan pääomaa maksetaan takaisin tasasuuruisin lyhennyksin. Lyhen-
nyksiin lisätään lainapääomalle kertynyt korko korkokauden ajalta. Tämän vuoksi maksuerän 
suuruus vaihtelee. Viitekoron muuttuessa maksuerä muuttuu, mutta laina-aika pysyy samana. 
Esimerkiksi käytettäessä 12 kuukauden euribor-korkoa, lainan korko tarkistetaan kerran vuo-
dessa. Viitekoron pysyessä muuttumattomana, tasalyhennyslainassa maksettavien korkojen 
määrä vähenee pääoman pienentyessä. Viitekoron muuttuessa maksuerä reagoi muutokseen 
voimakkaammin kuin annuiteetti- tai tasaerälainan maksuerä. Annuiteettilainassa korkojen 
noustessa lyhennyksen osuus pienenee, kun taas tasalyhennyslainassa lyhennysosuus pysyy 




Asuntosäästöpalkkiojärjestelmä eli ASP on tarkoitettu helpottamaan nuorten ensimmäisen 
asunnon hankintaa. ASP-säästötilin voi avata 18–30-vuotias ensiasunnonostaja. Tilin voi avata 
myös yhdessä avopuolison kanssa, silloin toinen osapuoli voi olla yli 30-vuotias. ASP-tilille on 
säästettävä 10 prosenttia asunnon hinnasta. Talletuksia tulee tehdä vähintään kahdeksana 
kalenterivuosineljänneksenä, vuosineljänneksien ei kuitenkaan tarvitse olla peräkkäisiä. Tal-
letuksen suuruus tulee olla 150–3000 euroa. ASP-säästöosuuden täytyttyä pankki voi myöntää 
asuntolainaa 90 prosenttia asunnon kauppahinnasta. (Valtiokonttori 2014a.) 
 
ASP-lainalle valtio maksaa korkotukea 10 vuoden ajalle lainan nostamisesta. ASP-lainaan kuu-
luvasta valtion takauksesta ei tarvitse maksaa takausmaksua. ASP-lainan laina-aika voi olla 
enintään 25 vuotta, pankin kanssa voi sopia lyhentämistavoista. Jos lainan korko ylittää 3,8 
prosenttia, valtio maksaa 70 prosenttia tämän tason ylittävästä osasta. Kun lainan korko jää 
alle 3,8 prosentin lainansaaja maksaa koron itse. (Valtiokonttori 2014b.) 
 
3.5 Yleinen asumistuki 
 
Valtiolta voi saada tukea helpottamaan asumisen kustannuksia ruokakunnittain. Ruokakunnal-




asunnon, asumisoikeusasunnon ja omistusasunnon asumismenojen vähentämiseen. Myös osa-
omistusasuntoon voi saada asumistukea, koska kansaneläkelaitos rinnastaa osaomistusasunnon 
vuokra-asuntoon. Tuen määräytymiseen vaikuttavat ruokakunnan koko, asunnon pinta-ala, 
asunnon sijaintikunta, asunnon valmistumis- tai perusparannusvuosi sekä lämmitysjärjestel-
mä, ruokakunnan bruttokuukausitulojen määrä ja omaisuus. (Kasso 2010, 317.) 
 
Vuoden 2015 alusta tulevien muutosten myötä tuen saantiin vaikuttavat enää hakijan asunnon 
sijaintikunta ja ruokakunnan koko. Muutoksen myötä asumistuen tarkastamiseen tulee myös 
muutos, jos tuen saajan tulot laskevat 200euroa kuukaudessa tai jos tulot kasvavat 400 euroa 
kuukaudessa tuki tarkastetaan. Mahdolliset muutokset tulevat voimaan sitä seuraavan kuu-
kauden alusta. Asumistukea voi hakea kansaneläkelaitoksen paikallistoimistolta ja se myönne-
tään pääsäätöisesti vuodeksi eteenpäin, tukea ei myönnetä lyhyemmäksi esimerkiksi muuta-
man kuukauden ajaksi. Asumistukea säätelee Asumistukilaki ja asumistukea on voinut saada 




Asunnon ostoon ja asuntolainan ottoon liittyy tärkeitä verotuksellisia asioita, kuten tässä lu-
vussa käsiteltävät asuntolainan korkovähennys, alijäämähyvitys ja varainsiirtovero. Asuntolai-
nan korkovähennys ja alijäämähyvitys koskevat asuntolainan ottanutta henkilöä. Varainsiirto-
vero koskee henkilöä, joka on ostanut asunnon. 
 
4.1 Asuntolainan korkovähennys 
 
Vakituisen asunnon hankintaan otetun pankkilainan korot ovat verotuksessa vähennyskelpoi-
sia. Verovelvollisella on oikeus vähentää asuntovelan korot, jos velka kohdistuu hänen vakitui-
sen asunnon hankkimiseen tai sen peruskorjaukseen. Koron saa vähentää myös muun vakitui-
sen asunnon kuin ensiasunnon hankintaan otetusta velan korosta. Vakituisella asunnolla tar-
koitetaan asuntoa, jota käytetään verovelvollisen tai hänen perheensä pääasiallisena asunto-
na eli kotina. Myös osaomistusasunnon omistusoikeuden hankkimiseksi otetun velan sekä asu-
misoikeusasunnon asumisoikeusmaksua varten otetun velan korot ovat vähennyskelpoisia. 
(Huolman-Lakari 2011, 63-65.) 
 
Asuntolainan korot vähennetään ensisijaisesti pääomatuloista. Yhtiövastikkeen yhteydessä 
maksettavaa lainan korkoa ei voi vähentää omassa verotuksessa. Vuonna 2013 koroista pystyi 
vähentämään 80 prosenttia. Vuonna 2014 koroista voi vähentää 75 prosenttia ja vuonna 2005 
koroista voi vähentää 70 prosenttia. Mikäli pääomatuloja ei ole lainkaan tai ne eivät riitä kor-
kojen vähentämiseen, vähennetään asuntolainan korot alijäämähyvityksen kautta ansiotulois-







Alijäämähyvitys muodostuu luonnolliselle henkilölle, kun pääomatulojen hankintaan kohdistu-
vat menot ovat pääomatuloja suuremmat. Toisin sanoen kun henkilön vähennyskelpoisten tu-
lonhankkimismenojen ja korkomenojen yhteismäärä on suurempi kuin veronalaisten pääoma-
tulojen yhteismäärä, erotukseksi syntyy pääomatulolajin alijäämä. Alijäämähyvitys on pää-
omatulon tuloveroprosentin mukainen osuus samana verovuonna syntyneestä pääomatulolajin 
alijäämästä, kuitenkin enintään 1 400 euroa (tuloverolaki 30.12.1992/1535 § 131; Huolman-
Lakari 2011, 77-78.) 
 
Asuntolainan korkoja vähennettäessä alijäämähyvityksenä vähennys on 30 prosenttia. Kuiten-
kin jos kyseessä on esiasuntoa varten otettu laina, alijäämähyvitykseen saa kahden prosent-
tiyksikön korotuksen. Ensiasunnon lainan korkojen alijäämähyvitys on siis 32 prosenttia. Kah-
den prosenttiyksikön korotuksen saa ensiasunnon käyttöönottovuodelta ja yhdeksältä seuraa-
valta vuodelta. (Verohallinto 2012.) 
 
Esimerkiksi ensiasunnon ostaja, joka tänä vuonna maksaa asuntolainastaan korkoja 2 000 eu-
roa. Henkilöllä ei ole ollenkaan pääomatuloja, joten hän saa alijäämähyvityksen kautta vä-
hentää 32 prosenttia lainansa koroista verotuksessa. Hänen ansiotulojensa veroista vähenne-





Varainsiirtovero on vero, jonka asunnon ostaja maksaa. Se maksetaan asunto-osakkeista ja 
omakotitaloista. Asunto-osakkeessa veron määrä on 2 prosenttia ostohinnasta ja omakotita-
losta ja muista kiinteistöistä se on 4 prosenttia ostohinnasta. Ensiasunnon ostajan, joka on 
iältään 18–39 vuotta, jonka omistusosuus asunnosta on vähintään puolet ja joka käyttää asun-
toa vakituisena asuntonaan, ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa. (Kaari. 2013, 8.) 
 
Osakehuoneiston ostosta on aina toimitettava varainsiirtoveroilmoitus verotoimistoon, silloin-
kin kun kyseessä on ensiasunnon osto ja varainsiirtoveroa ei makseta. Verotoimistolle toimite-
taan varainsiirtoveroilmoitus sekä kopio kauppakirjasta. Verotoimistolla varainsiirtoveroilmoi-
tukseen laitetaan leima, leimattu ilmoitus toimitetaan asunto-osakeyhtiön isännöitsijälle tai 
hallitukselle. Jonka jälkeen asunnon ostaja merkitään taloyhtiön osakeluetteloon asunnon 





5 Asunnon hankintaan löytyvä ohjeistus 
 
Asunnon hankintaan on saatavilla erilaisia ohjeita. On olemassa kirjoja asunnon hankinnasta 
sekä kirjoja missä kerrotaan asunto kauppasta. Kirjoissa kerrotaan kattavasti perustietoja ta-
vallisimmista tilanteista asuntokaupassa sekä joissain kirjoissa kerrotaan eri asumismuotoihin 
esimerkiksi vuokra-asumiseen liittyvistä tekijöistä. Kirjat ovat kuitenkin yleensä melko pitkiä 
ja niissä ei käsitellä ajankohtaisia asioita asunnon hankinnasta, vaan niiden on tarkoitus kes-
tää aikaa. Lyhyempiä oppaita löytää helposti Internetistä hakukoneilla tai esimerkiksi eri 
pankkien ja kiinteistövälittäjien Internet-sivuilta. 
 
Pankkien Internet-sivuilla, esimerkiksi Osuuspankin Internet-sivuilla on vinkkejä ensiasunnon 
ostajalle. Eri pankkien ohjeissa käsitellään asunnon ostoa lähinnä rahoituksen näkökulmasta 
ja jätetään muut siihen liittyvät asiat pois, ymmärrettävästi siksi koska ne eivät liity pankin 
liiketoimintaan. Kiinteistövälittäjien Internet-sivuilla taas on erilaisia oppaita ja vinkkejä 
asunnon muuttajalle ja ostajalle. Esimerkiksi Huoneistokeskuksen Internet-sivuilla on ”asun-
non ostajan opas”, missä on kerrottu asunnon oston eri vaiheet ennen asunnon ostamista kau-
pantekovaiheeseen asti. Oppaan eri vaiheissa on viittauksia Huoneistokeskuksen eri palveluis-
ta, miten he voivat auttaa asunnon ostossa. Tällä tavoin he markkinoivat samalla omia palve-
luitaan. Asunnon muuttajalle on hyvä muistilista SKV-Kiinteistönvälityksen Internet-sivuilla. 
Muistilistassa on lueteltu asiat, mitkä pitää muistaa uuteen asuntoon muuttaessa kuten Postin 
osoitteenmuutos ja kotivakuutuksen hankkiminen ynnä muut sellaiset. (Osuuspankki 2014; 
Huoneistokeskus 2014; SKV-Kiinteistönvälitys 2014.) 
 
Asumisoikeusasuntoa tai osaomistusasuntoa etsivän kannattaa mennä niitä tarjoavien yhtiöi-
den Internet-sivuille, esimerkiksi Asuntosäätiön. Asuntosäätiön Internet-sivuilta löytyy hyödyl-
listä tietoa asunnoista sekä asumismuodosta, niiden ehdoista ja hakuprosessista. Sivuilla pys-
tyy myös hakemaan Asuntosäätiön vapaita asuntoja. Internet-sivulta löytyy niin asunnon haku-
lomake kuin asunnon irtisanomisilmoituskin. (Asuntosäätiö 2014.) 
 
Vuokra-asuntoa etsivälle löytyy myös apua kirjoista ja Internetistä. Kirjoissa kerrotaan mitä 
asunnon vuokraus on teoreettisesti. Internetistä taas löytyy erilaisia oppaita vuokra-asuntoa 
etsivälle. Esimerkiksi ovikoodi.fi-sivustolla on hyvä opas mitä asioita tulee ottaa huomioon 
asunnon vuokrauksessa. Oppaassa käsitellään paljon valmistautumista vuokra-asunnon näyt-
töön ja vuokranantajan kohtaamiseen, koska ne ovat hyvin tärkeässä osassa vuokra-asunnon 
saamisessa. (Bäck 2014b.) 
 
Asumismuotojen vertailusta löytyy Internetistä jonkin verran laskelmia, pääsääntöisesti ne 
keskittyvät kuitenkin omistusasunnon ja vuokra-asunnon vertailemiseen. Vuonna 2009 ja 2010 




asumisoikeusasumisen ja vuokra-asumisen kustannuksia toisiinsa. Vuonna 2009 vertailu on 
tehty Helsingissä sijaitsevista kolmioista. Vuonna 2010 vertailtavat asunnot ovat myös olleet 
kooltaan kolmioita, mutta sijainniksi on vaihdettu Espoo. Minun vertailuni on vähän samanta-
painen, mutta käytän vertailtavina asuntoina kaksioita. Lisäksi vuoden 2009 ja 2010 tiedot 
ovat melko vanhoja tänä päivänä. (Kokko 2009; Kokko 2010.) 
 
6 Laskelmat ja vertailu 
 
Asuntojen vertailun toteutin tekemällä Microsoft Excel-ohjelmalla taulukon, jossa laskin eri 
asumismuotojen asuntoon liittyvät kustannukset. Lopputuloksena taulukossa on asumiskulut 
20 vuodelta. Vertailtavaksi asumisajaksi valitsin 20 vuotta, koska 20 vuoden asuntolainan lai-
na-aika on tällä hetkellä yleisin laina-aika. Taulukossa kerrotaan myös asumiskulut yhdeltä 
vuodelta sekä kuukaudelta. Asumismuotojen vertailusta jätin pois osaomistusasunnon, koska 
korkotuella rakennettuja osaomistusasuntoja on maassamme vain hieman alle tuhat ja tällä 
hetkellä osaomistusasuntoja on melko vähän saatavilla. (Finanssialan keskusliitto 2013; Hel-
singin sanomat 2014.) 
 
Asuntoja tutkittiin pääkaupunkiseudulta, koska pääkaupunkiseutu on hyvin laaja käsite valit-
sin asunnot yhdeltä alueelta pääkaupunkiseudulta. Kaikki vertailtavat asunnot sijaitsevat alle 
kilometrin päässä toisistaan Leppävaarassa. Leppävaara on yksi Espoon suurista keskittymistä. 
Alue ei ole niin kallis kuin Helsingin keskusta, mutta kuitenkin kalliimpi ja sijainniltaan pa-
rempi kuin Espoon pohjois- ja länsi- ja Vantaan itä-reunoilla sijaitsevat asunnot. 
 
Vertailtavat asunnot on otettu Oikotie.fi tai Etuovi.com asunnon haku Internet-sivuilta. Ver-
tailtavat asunnot ovat kaikki käytettyjä kerrostalokaksioita. Vertailtava omistusasunto sijait-
see Leppävaarassa Everstinkuja 4:ssä. Asunnon pinta-ala on 60 m². Asunnon velaton myynti-
hinta on 184 000 euroa. Käytän velatonta hintaa laskelmissa asunnon hintana. Velkaosuutta on 
enää 5 291,83 euroa jäljellä niin se kannattaa maksaa asuntolainalla pois, koska asuntolainan 
korot ovat verotuksessa vähennettäviä toisin kuin yhtiölainan korot. Uskon myös että velaton 
hinta on melko lähellä asunnon todellista myyntihintaa, katsottuani asuntojenhinnat.fi-
sivustolta tämän alueen myytyjen asuntojen hintoja. Kuitenkin on olemassa mahdollisuus, 
että ilmoituksessa oleva myyntihinta ei ole asunnon todellinen myyntihinta. Asunnon yhtiövas-
tikkeeksi jää 234 euroa, kun rahoitusosuus maksetaan pois ostettaessa asunto. Lisätietoina 
maksuista lukee, että vesimaksu sisältyy yhtiövastikkeeseen. Tarkemmat tiedot asunnosta 
näkee asunnon myynti-ilmoituksesta (liite 5).(Bäck 2014a.) 
 
Vertailtava asumisoikeusasunto ja vuokra-asunto ovat sama asunto. Asunto on Asokodit-yhtiön 
tarjoama asunto, jota tarjotaan ensisijaisesti asumisoikeusasunnoksi. Asunto on mahdollista 




toilmoitus on liite 6 ja vuokra-asuntoilmoitus on liite 7. Asunto sijaitsee Leppävaarassa Leiri-
katu 10:ssä. Asunnon pinta-ala on 64 m². Asumisoikeusasuntona sen asumisoikeusmaksu on 24 
959,35 euroa ja vakuusmaksu on 1 679,60 euroa, käyttövastike on 839,80 euroa ja vesimaksu 
16 euroa. Vuokra-asuntona asunnon vuokra on 1 000 euroa ja vuokravakuus 2 000 euroa, vesi-
maksu on 16 euroa. 
 
Asuntolaina laskussa käytän lainan lyhennystapana tasaerää, jolloin lyhennys on joka kuukausi 
samansuuruinen. Pyöristin taulukoissa ja tuloksissa numeroiden desimaalit pois, jolloin las-
kelmista tulee selkeämpiä lukea. Laskelmissa ei ole huomioitu asuntoon kohdistuvaa sähkölas-
kua tai kotivakuutusta. Niistä kuitenkin tulee henkilöstä riippuen samansuuruinen lisäys asu-
miskuluihin, jokaisessa asumismuodossa. Summa on vaikea määritellä laskelmiini, koska koti-
vakuutuksen suuruus riippuu henkilöstä ja mahdollisesti hänen muista vakuutuksista. Tästä 
syystä olen jättänyt nämä kulut pois laskuista. 
 
Laskelmia on kaksi erilaista, jolloin aikaan on saatu vertailutilanne. Ensimmäisessä laskelmas-
sa on ajatuksena, että henkilöllä ei ole säästössä omarahoitusosuutta kuin juuri kyseiseen 
omistusasuntoon tarvittava omarahoitusosuus. Pankit vaativat tällä hetkellä vähintään 10 pro-
sentin omarahoitusosuutta asuntolainoihin, joten laskin asunnon hinnasta 10 prosenttia ja täs-
sä tapauksessa omarahoitusosuudeksi jäi siis 18 400 euroa. Omarahoitusosuus näkyy myös 
muissa asumismuodoissa. Omarahoitusosuus ei riitä kattamaan asumisoikeusmaksua, joten 
henkilö ottaa asumisoikeusmaksua varten lainaa. Vuokra-asunnossa taas omarahoitusosuudes-
ta otetaan pois vuokravakuusmaksu ja jäljelle oleva osuus jaetaan tasaisesti 20 vuoden ajalle, 
jolloin sillä maksetaan osa kuukausittaisesta vuokrasta. Alla olevassa taulukossa on laskettu 
asumiskulut 18 400 euron omarahoitusosuudella. 
 
Omistusasunto Asumisoikeusasunto Vuokra-asunto
Omarahoitusosuus 18 400 18 400 18 400
Asunnon hinta, asumisoikeusmaksu 184 000 24 959
Vuokratakuu, asumisoikeusvakuus 1 680 2 000
Laina 165 600 8 239
Aika vuosina 20 20 20
Korko 2 % 2 %
Lainan kuukausierä 838 42
Yhtiövastike, käyttövastike, vuokra/kk 234 856 1 016
Asumiskulut kk 1 072 897 948
Asumiskulut vuosi 12 861 10 770 11 372
Asumiskulut 20 vuotta 257 218 215 395 227 440
 





Toisessa laskelmassa näkökulmana on, että henkilöllä on säästössä jo 40 000 euroa. Vertailus-
sa nähdään miten se vaikuttaa asumiskuluihin. Alla olevassa talukossa omarahoitusosuus on 
muutettu 40 000 euroksi. 
 
Omistusasunto Asumisoikeusasunto Vuokra-asunto
Omarahoitusosuus 40 000 40 000 40 000
Asunnon hinta, asumisoikeusmaksu 184 000 24 959
Vuokratakuu, asumisoikeusvakuus 1 680 2 000
Laina 144 000
Aika vuosina 20 20 20
Korko 2 %
Lainan kuukausierä 728
Yhtiövastike, käyttövastike, vuokra/kk 234 856 1 016
Asumiskulut kk 962 800 858
Asumiskulut vuosi 11 550 9 602 10 292
Asumiskulut 20 vuotta 230 993 192 031 205 840
 
Taulukko 2: Asumismuotojen vertailu, omarahoitusosuus 40 000 euroa 
 
Verrattaessa taulukko 1 laskelmia taulukko 2 laskelmiin huomataan, että omistusasunnossa eri 
omarahoitusosuudella lainan kuukausierä pienenee ja samalla laskevat myös asumiskulut kuu-
kaudessa. Suhteessa omistusasunto halpeni eniten, kuukauden asumiskulut laskivat 109 euroa 
ja 20 vuoden asumiskulut laskivat 26 225 euroa. Asumisoikeusasunnon asumisoikeusmaksua 
varten ei tarvitse enää ottaa lainaa, koska omarahoitusosuus kattaa sen ja näin ollen kuukau-
den käyttövastike ja asumiskulut pienenevät, lainasta tulleiden kustannusten poistuessa. 
Asumisoikeusasunnon asumiskulut kuukaudessa laskivat 97 euroa ja 20 vuoden asumiskulut 
laskivat 23 364 euroa. Vuokra-asunnon asumiskulut laskivat suhteessa vähiten, 20 vuodessa 
kulut laskivat tasan omarahoitusosuuden laskun verran eli 21 600 euroa.  
 
Kummassakin taulukossa lopputulos on samanlainen, halvin asumismuoto laskelmien perus-
teella on asumisoikeusasunto, seuraavaksi vuokra-asunto ja kallein on omistusasunto. Kuiten-
kin otettaessa huomioon, että omistusasunnon lainaa maksaessa kartuttaa samalla omaisuut-
taan asunnon muodossa. Todellisuudessa ensimmäisessä laskelmassa lainasta aiheutuvia kulu-
ja on 35 458 euroa ja yhtiövastiketta maksetaan 56 160 euroa 20 vuodelta eli yhteensä varsi-
naiset kulut omistusasunnossa ovat yhteensä 91 618 euroa 20 vuoden ajalta. Asumisoikeu-
sasunnosta pois muuttaessa saa takaisin asumisoikeusmaksun ja asumisoikeusvakuuden, tällöin 
asumisoikeusasunnon todellisiksi kustannuksiksi 20 vuodelle tulee 188 756 euroa. Asumisoi-




summa saattaa muuttua jonkin verran. Vuokra-asunnosta pois muutettaessa vuokraaja saa 
takaisin vuokravakuuden, jolloin vuokra-asunnon kustannuksen 20 vuodelta muuttuvat 225 440 
euroksi. Näin laskettaessa vuokra-asunnosta tulee kallein asumismuoto, se on noin 133 800 




Johtopäätöksenä laskelmista voisi sanoa että, jos maailma pysyy muuttumattomana seuraavat 
20 vuotta, yksin muuttavalle omistusasunnon osto on kannattavin vaihtoehto asunnon hankin-
nassa. Kun kuitenkin on tiedossa että näin ei ole, on hyvin vaikea sanoa, mikä asumismuoto on 
kannattavin. Asuntolainan hakijan on syytä varautua korkojen nousuun ja asuntolainalaskel-
missa onkin hyvä testata oma maksukykynsä myös korkealla korolla. Laskelmissa kävi myös 
ilmi, että omistusasuntoa harkitsevalla kannattaa olla jo rahaa säästössä. Jos säästöjä ei ole 
yhtään, asumiskustannukset kasvavat. Lisäksi jos henkilöllä ei ole ollenkaan säästöjä, hän ei 
voi saada asuntolainaa omistusasuntoa varten. 
 
Asumismuotojen kuukausimenot saattavat kasvaa erilaisista syistä. Omistusasunnon taloyhti-
öön voi tulla suuriakin remontteja, jotka kasvattavat vastiketta. Samoin asumisoikeustalossa 
remonttikulut nostavat vastiketta. Vuokralaiselle suuret korjaukset ja remontit näkyvät vuok-
ran nousuna. Voi olla myös mahdollista, että tulevaisuudessa Suomeen iskee lama tai jokin 
muu ilmiö, minkä johdosta asuntojen hinnat romahtavat, näin ollen asunnon arvo laskee. 
Muissa asumismuodoissa kun omistusasunnossa asuvalle tästä olisi vain hyötyä, koska se voisi 
johtaa vuokrien ja käyttövastikkeiden laskuun. (Kokko 2009.)  
 
Henkilön tuloja ei laskelmissa huomioida. Asuntolainaan saatavan korkovähennyksen ansiosta 
omistusasunnon ostajan asuntolainan ja mahdollisesti osaomistusasunnon asunnonosuutta ja 
asumisoikeusasunnon asumisoikeusmaksua varten otetun lainan korot voi vähentää pääomatu-
lojen veroista. Jos henkilöllä ei ole pääomatuja, korot voi vähentää ansiotulojen veroista. 
Tämä lisää asuntovelallisten ansioita. Korkovähennystä pienennetään kuitenkin joka vuosi, 
eikä ole varmaa saako sitä enää esimerkiksi 10 vuoden päästä. (Verohallinto 2014a.) 
 
Asunnon kannattavuus riippuu myös paljon siitä millaisen asunnon onnistuu löytämään. Tässä 
laskelmassa on löydetty yhdenlaiset asunnot samalta alueelta. Mahdollista on, että tältä sa-
malta alueelta pystyy löytämään esimerkiksi vuokra-asunnon, jossa on pienempi vuokra kuin 
esimerkkiasunnossa, näin ollen se voi tulla halvemmaksi kuin muut asumismuodot. Tässä las-
kelmassa 20 vuotta on melko pitkä aika, jos asuntoon muuttaa lyhemmäksi aikaa, ei omis-





Laskelmiin muutettaessa ajaksi 10 vuotta ja omarahoitusosuuden pysyessä 18 400 eurossa, 
omistusasunnon kuukauden asumiskuluiksi tulee 1 758 euroa. Omistusasunnon asumiskulut 
kuukaudessa muuttuvat siis todella paljon suuremmiksi kuin muissa asumismuodoissa, joissa 
muutos ei ole yhtä suuri. Asumisoikeusasunnossa kuukausikulut suurenevat 34 euroa ja 10 
vuoden ajalle sen kuukausikuluiksi tulee 932 euroa. Vuokra-asunnon kulut taas pienenevät 68 
euroa omarahoitusosuuden suurentuessa kuukautta kohti ja vuokra-asunnon kuukausikuluiksi 
tulee 879 euroa. 10 vuodelle omistusasunnon kuukausikuluista tulee siis 878 euroa kalliimmat 
vuokra-asuntoon verrattaessa. Vaikka todellisilta kuluiltaan omistusasunto pysyy vielä halvim-
pana, nousee sen kuukausikulut esimerkissä huomattavasti, jos laina-aika on vain 10 vuotta. 
Kuitenkin asuntovelallinen voi asuntoa muuttaessa maksaa asuntolainaa pois asunnosta saa-
dulla myyntivoitolla tai jäljellä olevan asuntolainan voi mahdollisesti siirtää kattamaan uuden 
asunnon velkaa. Tällöin henkilö voi ottaa 20 vuoden asuntovelan ensimmäistä asuntoa varten, 
vaikkei asunnossa asuisikaan 20 vuotta.  
 
Se millainen asunto kenellekin henkilölle sopii, riippuu paljon henkilöstä ja hänen elämänti-
lanteestaan sekä varallisuudesta. Jos uskoo olevansa hyvä sijoittaja, voi olla jopa kannatta-
vampaa asua vuokralla ja sijoittaa asuntoa varten säästetyt säästöt esimerkiksi rahastoihin. 
Hyvä sijoittaja voi tienata sijoituksillaan yli sen määrän, minkä asunnon ostaja kartuttaa 
omaisuuttaan asunnolla. Vuokra-asunnosta, asumisoikeusasunnosta ja osaomistusasunnosta 
pääsee myös helposti muuttamaan toiseen asuntoon irtisanomalla sopimuksen. Kun taas omis-
tusasunnossa saattaa asunnon myynti kestää kauankin ennen kun kaupat siitä syntyvät.  
 
Asuntoa etsiessä kannattaa ottaa huomioon eri asumismuotojen muutostyöt. Mikäli asunnosta 
haluaa tehdä oman näköisen ja se vaatii remonttia, on syytä miettiä minkä asumismuodon 
valitsee. Omistusasunnossa osakas saa pääsääntöisesti tehdä korjauksia ja muutoksia huoneis-
tonsa sisällä. Taloyhtiön lupa tarvitaan isoihin remontteihin. Asumisoikeusasunnossa asunnon 
haltian on ilmoitettava talonomistajalle kunnossapito- ja muutostöistä. Isoihin remontteihin 
tarvitaan lupa. Osaomistusasunnossa ja vuokra-asunnossa ei saa ilman osaomistusasunnon 
omistajaa tai vuokranantajan lupaa tehdä muutostöitä tai remontteja asunnossa. Omis-
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